






Государственная академия жилищно-коммунального хозяйства, г.Киев  
 
РАЗВИТИЕ МЕТОДОВ ЦЕНООБРАЗОВАНИЯ НА РЫНКАХ  
ЖИЛИЩНО-КОММУНАЛЬНЫХ УСЛУГ В УКРАИНЕ   
 
Анализируются процессы ценообразования и тенденции их развития на современ-
ном этапе реформирования жилищно-коммунальной отрасли Украины. Предложены 
новые подходы к дифференциации тарифов на жилищно-коммунальные услуги. Рас-
смотрены перспективы непрямых методов ценообразования в городском хозяйстве. 
 
Современное жилищно-коммунальное хозяйство – это важная со-
циальная отрасль народного хозяйства в любой стране. Она обеспечи-
вает общество, предприятия и организации услугами, необходимыми 
для их комфортного и стабильного функционирования, существенно 
влияет на развитие отдельных населенных пунктов и в целом эконо-
мических взаимоотношений в государстве. К сожалению, в Украине, а 
также других государствах постсоветского экономического и полити-
ческого пространства из-за ряда причин жилищно-коммунальное хо-
зяйство оказалось в сложном финансово-экономическом состоянии, 
которое следует охарактеризовать как кризисное. 
Последовательная практика государственного регулирования 
этой отрасли, статистические и экономические исследования обнару-
живают все более глубокие причины и социально-экономические ас-
пекты такого кризиса. Процессы выхода отрасли из кризисного со-
стояния требуют соответствующих изменений экономических, техни-
ческих и социальных механизмов ее функционирования. 
Постановлением  Кабинета Министров Украины от 14 февраля 
2002 г. была согласована Программа реформирования и развития жи-
лищно-коммунального хозяйства на 2002-2005 гг. и на период до   
2010 г. [1]. С точки зрения предложенного исследования основными 
моментами такого комплексного, всестороннего реформирования 
можно назвать следующие: 
− полная самоокупаемость предприятий отрасли; 
− устойчивое и полноценное обеспечение всех потребителей – и 
населения и промышленности качественными и доступными жилищ-
но-коммунальными услугами; 
− постепенное развитие полноценных рыночных отношений в 
отрасли. 
Безусловно, основою этих процессов, их главной составляющей, 
которая в первую очередь влияет на успех и жилищно-коммунальной 
реформы, и на устойчивую работу хозяйственного механизма любого 
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города является стабильность коммунальных предприятий, которая 
зависит в основном от их финансово-экономического состояния. 
Именно поэтому реформирование отрасли тесно связано с коренными 
изменениями в процессах ценообразования на жилищно-коммуналь-
ных предприятиях, или с так называемой тарифной реформой.  
В первом приближении реформирование жилищно-коммуналь-
ных тарифов объединяет два тесно взаимосвязанных аспекта: 
− постепенное увеличение платы за услуги жилищно-
коммунальных предприятий; 
− эволюцию законодательных и нормативных актов, которые 
регулируют процессы определения и применения тарифов на жилищ-
но-коммунальные услуги. 
Рост платы за жилищно-коммунальные услуги носит объектив-
ный характер и зависит не только от инфляционных процессов. Дело 
еще и в том, что во времена социалистического способа производства 
плата за жилищно-коммунальные услуги для населения была условной 
и не отражала всех затрат на производство и реализацию этих услуг. 
Мало того, считалось, что постепенно эти услуги станут вообще бес-
платными. Деятельность жилищно-коммунальных предприятий обес-
печивало государство при помощи бюджетных субсидий. Например, в 
1994 году финансовая помощь государственного бюджета жилищно-
коммунальному хозяйству составила около 8% всех бюджетных за-
трат, или 4,4% валового внутреннего продукта Украины, а население 
оплачивало всего лишь 4% реальной стоимости услуг [2]. Качество 
услуг было низким. Потребители и производители услуг не имели 
стимулов для экономии ресурсов и повышения эффективности их ис-
пользования: ведь практически за все платило государство. 
При переходе к рыночной экономике произошли глубокие изме-
нения во всех социально-экономических механизмах деятельности 
общества и психологии людей. Либерализация  цен обусловила весьма 
существенное подорожание жилищно-коммунальных услуг. Политика 
искусственно низкой платы за услуги отрасли превратилась в непо-
мерную ношу для государственного бюджета Украины. В таких усло-
виях Правительство было вынуждено начать постепенное повышение 
тарифов. 
Единовременно с повышением тарифов происходил интенсивный 
поиск таких механизмов образования и утверждения тарифов, которые 
наиболее полно отображали новые реалии деятельности жилищно-
коммунальных предприятий. К сожалению, за редким исключением, 




соответствующего отображения не нашел. 
Основным моментом данного исследования является анализ нор-
мативно-правовых документов, в соответствии с которыми происходит 
определение тарифов в жилищно-коммунальном хозяйстве сегодня, а 
равно предусмотренных  ними методов ценообразования. На основе 
такого анализа будет проведена классификация действующих в отрас-
ли методов ценообразования, исследовано их тенденции и предложено 
перспективные варианты их развития в условиях дальнейшего рефор-
мирования отрасли.  
В современной мировой практике рыночного хозяйства принято 
отличать прямые и непрямые методы, при этом последние основыва-
ются на использовании для расчетов базовой цены. Базовая цена опре-
деляется с помощью прямых методов, которые подразделяются, в 
свою очередь, на затратные, ориентированные на спрос и конкурен-
цию [4]. 
Обобщенные результаты проведенного анализа нормативно-
правовых документов, в соответствии с которыми происходит форми-





Естественно, на сегодняшнем этапе становления рыночных меха-
низмов хозяйствования в отрасли, методы ценообразования, ориенти-
рованные на конкуренцию широкого применения пока что не нашли. 
Методы ценообразования в жилищно-
















дифференциация тарифов на жилищно-
коммунальные услуги 
Рис.1 – Классификация методов ценообразования  
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Вместе с тем все более серьезное развитие конкурентных отношений в 
самом ближайшем будущем, очевидно, будет наблюдаться в таких от-
дельных подотраслях городского хозяйства, как освещение, вывоз 
твердых бытовых отходов, озеленение, проведение ремонтных дорож-
ных работ, осуществление ритуальных услуг. 
На начальной стадии реформирования отрасли формирование та-
рифов происходило исключительно методом полных затрат, часть ко-
торых нормировалась (см., например [5-8] и др.).  
Одновременно в отрасли закладывались основы для перехода к 
другим методам ценообразования. В 1999 г. были разработаны и нача-
ли применяться Методические рекомендации для расчета экономиче-
ски обоснованных  тарифов на жилищно-коммунальные услуги. Реко-
мендации предусматривают необходимость планирования не только 
объективной величины затрат на оказание услуг, но и размера прибы-
ли предприятий [9]. Далее наблюдается постепенный отход от тради-
ции исключительно затратных методов образования в коммунальном и 
жилищном хозяйстве. В отрасли все большее значение приобретают 
методы, ориентированные на спрос. Широкое распространение полу-
чила практика установления дифференцированных тарифов на жи-
лищно-коммунальные услуги (см. рис.2). 
 
Исторически первой формой дифференциации тарифов в комму-
нальном хозяйстве городов стала ценовая дискриминация, что было 
обусловлено ростом оплаты за услуги водоканалов и теплосетей. В 
результате тарифы на одинаковые услуги для разных групп потребите-
лей – населения, бюджетных организаций и промышленности в тече-




















В тепловом и водопроводно-канализационном хозяйстве услови-
ем дифференциации выступило наличие учета потребляемых услуг. 
Как правило, для потребителей, жилье которых было оборудовано 
счетчиками тепла, горячей, холодной воды, тарифы утверждались 
меньше, чем для других. Это стимулировало потребителей к установке 
приборов учета услуг и в конечном счете – к экономии и рациональ-
ному пользованию услугами. Кроме того, установка счетчиков привела 
к определенному социальному эффекту: потребитель теперь явно ви-
дел сколько и за что он платит. 
Следующим направлением дифференциации стал расчет тарифов 
с учетом постоянных и переменных затрат на оказание услуг [10]. 
В жилищном хозяйстве первой формой дифференциации был 
учет наличия лифтового хозяйства: для потребителей, которые прожи-
вали на первых этажах или в домах вообще не оборудованных лифта-
ми, квартирная плата устанавливалась ниже, чем для всех остальных. 
В дальнейшем при дифференциации квартирной платы наблюдается 
учет капитальности домов, состояния жилищного фонда, количества 
оказываемых услуг, объемов ремонтных робот и др. Начинают учиты-
ваться желания проживающих людей. Очевидно, здесь наблюдается 
такая форма дифференциации платы как ее индивидуализация. По 
крайней мере, в ряде городов Украины (например, Одесса, Луцк и др.) 
установление квартирной платы происходит для каждого дома отдель-
но.  
На современном этапе тарифной реформы дифференциация та-
рифов продолжает углубляться, в том числе благодаря применению 
непрямых методов ценообразования (см. рис 1). В ряде регионов (на-
пример, Житомирщина, Киевщина, АР Крым и др.) широко применя-
ются тарифные скидки для дисциплинированных плательщиков, а 
также в случае погашения задолженности в установленный срок. Дру-
гим направлением непрямых методов постепенно становится политика 
кондиций. Создаются удобства для потребителей при оплате услуг: 
например, расчет происходит с одной организацией, а сумма платежа в 
дальнейшем пропорционально расщепляется между всеми предпри-
ятиями, предоставляющими услуги; создается широкая сеть пунктов 
приема платежей; начинает применяться оплата услуг через Internet.  
Таким образом, по мере реформирования жилищно-
коммунального хозяйства в Украине происходит постепенный отход 
от диктата исключительно затратных методов ценообразования. Мето-
ды, ориентированные на спрос и непрямые методы ценообразования 
приобретают все большее значение. Этот процесс инициируется как 
государством, так и регионами, но в программных документах рефор-
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мирования отрасли, как стратегическое направление в ценообразова-
нии, он не отображен и происходит стихийно. Нормативно-
методические документы результаты этого процесса не обобщают, а 
сам процесс не регулируют, что существенно снижает эффективность 
применения этих методов ценообразования. С нашей точки зрения, эти 
процессы должны быть урегулированы в соответствующих норматив-
но-методических документах, а практика их применения – повсемест-
ной.  
В жилищном хозяйстве городов наблюдается существенное уг-
лубление дифференциации тарифов. Перспективным и правильным, с 
нашей точки зрения, является постепенная индивидуализация квар-
тирной платы при заключении договоров на обслуживание жилья, при 
этом часть работ может быть выведена из квартирной платы и оплачи-
ваться жильцами по отдельным договорам.  
Перспективным при определении тарифов на услуги коммуналь-
ных предприятий в ближайшее время, очевидно, будет дальнейшая их 
дифференциация,  в том числе в зависимости от объемов потребления, 
а для рекреационных зон – в зависимости от сезона.  Для коммуналь-
ных предприятий (в первую очередь – водоканалов и тепловых сетей) 
остается незадействованной политика ценовых скидок, что в свою 
очередь также желательно практиковать при определении платы за 
услуги.  
Можно сказать, что наблюдаемая эволюция ценообразования в 
жилищно-коммунальной сфере улучшает погашение дебиторской за-
долженности предприятий, создает стимулы к регулярной оплате ус-
луг и тем самым улучшает финансово-экономическое состояние пред-
приятий коммунального и жилищного хозяйства, повышает стабиль-
ность функционирования всего городского хозяйства в целом. 
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ИНСТИТУЦИОНАЛЬНОЕ ОБЕСПЕЧЕНИЕ РЕАЛИЗАЦИИ 
ГОСУДАРСТВЕННОЙ РЕГИОНАЛЬНОЙ ПОЛИТИКИ И РАЗВИТИЯ 
МЕСТНОГО САМОУПРАВЛЕНИЯ: ПУТИ РЕШЕНИЯ ПРОБЛЕМЫ   
 
Рассматривается вопрос усовершенствования в Украине системы  государственно-
го управления и местного самоуправления посредством надлежащего институционного 
обеспечения регионального и местного развития. На основании рассмотрения зарубеж-
ного опыта, исторической ретроспективы с учетом отечественной специфики решения 
проблемы взаимоотношений центра, регионов и местного самоуправления, согласования 
их интересов автором видится целесообразность создания руководящего, контролирую-
щего и координирующего ведомства – центрального органа в системе исполнительной 
власти, на который предполагается возложить задачу создания условий для успешной 
реализации государственной политики регионального и местного развития. 
 
Одной из главных актуальных задач реформирования украинско-
го общества, как отмечалось на общественных слушаниях “Государст-
венная стратегия управления местным и региональным развитием” 
(декабрь 2003 г.), является проведение административно-террито-
риальной, бюджетной реформ на региональном и местном уровнях, 
усовершенствование системы территориальной организации государ-
ственной власти и системы местного самоуправления. Внутренние 
недостатки существующей системы, в частности, состоят в ориентации 
на администрирование и перераспределение ресурсов вместо регули-
рования и координации, отсутствии дифференциации между целями 
текущего функционирования и целями развития, отсутствии механиз-
ма планирования и сопровождения процессов развития на централь-
ном, региональном и местном уровнях управления. 
Чтобы изменить ситуацию  к  лучшему,  необходимо  реорганизо- 
